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основные выводы
• По итогам 2013 г. в эксплуатацию введено около 888 тыс. м2 офисов классов А и B 

(прошлогодний прогноз оправдался). Это почти на 40% превышает аналогичный показатель 
2012 г. и является максимальным значением с 2010 г. Общий объем качественных офисных 
площадей в Москве по итогам 2013 г. составил порядка 13,3 млн. м2.

• Объем сделок по аренде и продаже офисных площадей классов А и В в Москве по итогам 
2013 г. составил порядка 750 тыс. м2. На протяжении года мы отмечали сокращение спроса 
по сравнению с прошлым годом и, несмотря на традиционно высокую активность на рынке 
во II полугодии, годовое снижение показателя составило около 20%.

• Средневзвешенная ставка аренды на офисные помещения класса А к концу 2013 г. 
достигла значения 800 $/м2/год, снизившись за год на 4%. В классе B средневзвешенная 
запрашиваемая ставка аренды продемонстрировала небольшой рост в пределах 2% по 
сравнению с 2012 г. и достигла значения 492 $/м2/год.
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Предложение

Общий объем качественных офисных пло-
щадей в Москве по итогам 2013 г. составил 
порядка 13,3 млн. м2, из которых офисы клас-
са А составляют 20%, а офисы класса  В ‒ 80%.

По итогам 2013 г. в эксплуатацию введено 
около 888 тыс. м2 офисов классов А и B 
(прошлогодний прогноз оправдался). Это 
почти на 40% превышает аналогичный по-
казатель 2012 г. и является максимальным 
значением с 2010 г. По сравнению с кон-
цом 2012 г. объем предложения качествен-
ных офисов в Москве увеличился на 7%. 

Увеличение объемов нового строитель-
ства в 2013 г. по сравнению с 2011 г. и 
2012 г. связано с «эффектом отложенного 
предложения»: сокращение спроса и до-
ступного финансирования в 2008‒2009 гг., 
а также смена московской администрации 
в 2010 г. привели к тому, что в эти годы ре-
ализация многих объектов была приоста-
новлена, а новых проектов практически не 
было. Поскольку строительство офисного 
здания занимает 2‒3 года, то эти явления 
привели к сокращению объемов ввода 
в эксплуатацию в 2010‒2012 гг. 

Что касается территориального распре-
деления нового предложения, то мы по-
прежнему наблюдаем усиливающуюся 
децентрализацию рынка. Доля офисных 
площадей, введенных в эксплуатацию вну-
три Садового кольца, по итогам 2013 г. не 
превысила 15% в общем объеме нового 

предложения, и мы ожидаем дальнейше-
го снижения этого показателя. Однако до 
конца 2015 г. в пределах Садового кольца 
планируется завершение строительства 
и реконструкции офисных зданий общей 
площадью более 200 тыс. м2 несмотря на 
меры московских властей по ограничению 

Рынок офисной 
недвижимости

Константин Лосюков, 
Директор Департамен-
та офисной недвижи-
мости Knight Frank

«Сегодня мы наблюдаем смещение ба-
ланса, которым характеризовался рынок 
в 2011–2012 гг. Неопределенность в эко-
номике как России, так и западных стран 
отразилась на объемах поглощения в про-
шедшем году. На рынке сложилась ситуа-
ция, когда арендатор может выбирать 
из большого объема доступного на рынке 
предложения, а собственники многих зда-
ний, в свою очередь, готовы предлагать 
привлекательные коммерческие условия. 

В ближайшие годы мы ожидаем выхода на 
рынок большого количество качествен-
ных проектов, однако спрос, по нашим 
прогнозам, не будет превышать уровень 
2013 г.».
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Объем ввода качественных офисных площадей в 2013 г. впервые за 5 лет 
продемонстрировал положительную динамику

Источник: Knight Frank Research, 2014

Основные показатели. Динамика
Показатель Класс А Класс В
Общий объем качественных площадей, 
тыс. м² 13 336

в том числе, тыс. м² 2 683 10 653

Введено в эксплуатацию в 2013 г.,  
тыс. м² 888

в том числе, тыс. м² 225 663

Доля свободных площадей, %
16,2 11,5

+3,6 п.п.* -3,0 п.п.*

Средние запрашиваемые 
арендные ставки**, $/м²/год

800 492

-3,9%* +1,9%*

Диапазон запрашиваемых 
арендных ставок**, $/м²/год

400‒1 200  
(1 000‒1 300***) 300‒1 000

Ставки операционных расходов, $/м²/год 110‒190 80‒120

* Изменение по сравнению с показателем IV квартала 2012 г.
** Без учета операционных расходов и НДС (18%). В ставке операционных  
 расходов не учтены изменения, связанные с повышением налога на имущество
*** Диапазон запрашиваемых арендных ставок на премиальные помещения с отделкой
Источник: Knight Frank Research, 2014
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нового строительства в центральной части 
Москвы.

В течение года девелоперы анонсировали 
ряд новых и возобновление строитель-
ства ранее приостановленных проектов. 
По-прежнему зонами наиболее активного 
строительства офисов являются террито-
рии, расположенные вдоль Ленинградско-
го направления, и ММДЦ «Москва-Сити». 
Стоит отметить активное развитие децен-
трализованных объектов на юго-западе 
Москвы, где на присоединенных террито-
риях вблизи МКАД ведется строительство 
нескольких бизнес-парков, суммарная 
офисная площадь которых составит почти 
250 тыс. м2.

Необходимо подчеркнуть, что обеспечен-
ность офисными площадями на душу на-
селения в Москве все еще находится на 
низком уровне относительно развитых 
рынков мировых столиц, несмотря на то, 
что офисный рынок Москвы интенсивно 
развивается. 

В 2013 г. усилиями Московского Иссле-
довательского Форума* была обновлена 
разработанная в 2003 г. и доработанная 

в 2006 г. классификация офисных зданий. 
Требования, предъявляемые к офисным 
зданиям класса А, ужесточились, и не со-
ответствующие новым критериям здания 
были отнесены к классу B. Таким образом 
общий объем предложения качествен-
ных офисных площадей, соответствующих 
классу А, в середине 2013 г. сократился 
примерно на 3%, а по итогам года со-
ставил 2 683 млн м2 против 2 557 млн м2 
в конце 2012 г.

Ключевые офисные объекты, введенные в эксплуатацию* в 2013 г. 
и планируемые к вводу в эксплуатацию в 2014 г. 

* Офисные объекты, получившие Акт ввода в эксплуатацию в 2013 г. 
Класс зданий указан согласно классификации Московского Исследовательского Форума 2013 г.
Источник: Knight Frank Research, 2014
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* Московский Исследовательский Форум (Moscow Research Forum) функционирует с 2003 г. и в настоя-
щее время объединяет аналитические подразделения пяти ведущих международных консалтинговых 
компаний: CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle, Knight Frank. Классифи-
кация офисных зданий была разработана участниками Форума в 2003 г. и доработана в 2006 и в 2013 гг.
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Спрос

Объем сделок по аренде и продаже офис-
ных площадей классов А и В в Москве по 
итогам 2013 г. составил порядка 750 тыс. м2. 
На протяжении года мы отмечали сокра-
щение спроса по сравнению с прошлым 
годом и, несмотря на традиционно высо-
кую активность на рынке во II полугодии, 
годовое снижение показателя составило 
около 20%.

Осторожность, с которой компании вы-
ходят на рынок, и стремление оптими-
зировать офисное пространство с целью 
сокращения расходов на аренду вызвано, 
прежде всего, ситуацией неопределенно-
сти как в глобальной, так и в российской 
экономике. При этом количество сделок 
остается практически неизменным и сни-
жение спроса происходит по большей ча-
сти за счет сокращения арендуемых пло-
щадей: по сравнению с прошлым годом в 
2013 г. средний размер сделки сократился 
почти на четверть и составил 1,4 тыс. м2.

Доля вакантных площадей в офисных цен-
трах классов А и В в течение 2013 г. имела 
разнонаправленную динамику. По сравне-
нию с IV кварталом 2012 г. уровень сво-
бодных площадей в бизнес-центрах клас-
са А вырос на 3,6 п. п. и составил 16,2%. 
Такой рост вызван вводом в эксплуатацию 
нескольких офисных зданий большой пло-
щади на фоне сокращения объема спро-
са. Сейчас на рынке отмечается ситуация, 
когда заключение предварительных до-
говоров аренды офисных помещений до 
момента ввода зданий в эксплуатацию не 
является распространенной практикой, по-
этому пополнение общего объема пред-

ложения крупными объектами приводит 
к увеличению доли вакантных площадей.

В свою очередь, доля свободных площадей 
в офисах класса В по итогам 2013 г. проде-
монстрировала наименьшее за последние 
6 лет значение: за год показатель снизил-
ся на 3,0 п.п. и достиг на конец рассмат- 
риваемого периода уровня 11,5%. Такая 
ситуация объясняется стремлением ряда 
компаний переехать в более привлека-
тельные по соотношению «цена-качество» 
бизнес-центры класса B, в связи с чем про-
исходит увеличение объемов поглощения 
офисных площадей этого класса. Такие 
объекты привлекают арендаторов более 
низкой ставкой аренды, возможностью 
арендовать офисные блоки с отделкой и 
большим выбором, чем в классе А. Кро-
ме того, в условиях не очень стабильной 
экономической ситуации некоторые част-
ные инвесторы, желая диверсифицировать 
портфели своих активов, рассматривают 
возможность приобретения офисных по-
мещений малой площади с целью после-
дующей сдачи в аренду. Они также гене-
рируют спрос на блоки в объектах именно 
класса В, поскольку в бизнес-центрах клас-
са А покупка небольших помещений прак-
тически невозможна.

По итогам 2013 г. наиболее активными на 
рынке покупки и аренды офисных поме-
щений были компании IT и телекоммуни-
кационной индустрии, на чью долю при-
шлось 30% от общего объема сделок. Доля 
этих компаний не опускается ниже 20% на 
протяжении последних трех лет. Компании 
финансового сектора, напротив, продемон-
стрировали наименьшую за всю историю 
рынка офисной недвижимости активность, 
что может быть связано с неопределенно-
стью и замедлением роста экономики стра-
ны. Доля финансовых организаций, тради-
ционно поглощающих 15‒25% офисных 
площадей, сократилась с 24% в 2012 г. до 
9% по итогам 2013 г. Стабильный спрос на 

тыс. м2 %
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Доля вакантных площадей в офисах классов А и B в 2013 г. 
демонстрировала разнонаправленную динамику

Источник: Knight Frank Research, 2014
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офисные помещения продемонстрировали 
компании, предоставляющие В2В услуги, 
представители FMCG и производственные 
компании, чья суммарная доля состави-
ла чуть более 30% от всех арендованных 
и приобретенных в 2013 г. офисных площа-
дей. Объем сделок с участием компаний, 
оперирующих в сфере добычи и перера-
ботки природных ресурсов, сократился по 
сравнению с прошлым годом почти в два 
раза. Однако именно сделки компаний это-
го сегмента стали крупнейшими в 2013 г.  
Так, дочерняя структура компании «Газ-
пром» арендовала офис площадью почти 
25 тыс. м2 в бизнес-центре «Варшавка-
SKY», а горно-металлургическая компания 
«Норильский никель» заключила круп-
ную сделку по аренде офисных площадей 
в башне «Меркурий-Сити».

Что касается географического распреде-
ления, то более половины от общего объ-
ема сделок по аренде и покупке офисных 
площадей пришлась на объекты, распо-
ложенные внутри Третьего транспортного 
кольца.

Офисные помещения в Центральном де-
ловом районе пользуются наибольшим 
спросом у представителей банковского 
сектора и компаний В2В. Это организации, 
для которых важно престижное местопо-
ложение и развитая инфраструктура. Од-
нако несмотря на высокий спрос в центре 
города, доля арендованных и купленных 
офисных площадей в бизнес-центрах, 
расположенных в децентрализованных 
районах, растет. Так, на территории, распо-
ложенной между Третьим транспортным 
кольцом и МКАД, в 2013 г. было арендо-
вано и куплено почти 40% от всего объ-
ема площадей. Арендаторов привлекают 
более доступные, по сравнению с таковы-
ми в центральных объектах коммерческие 
условия, а также возможность найти офис-
ные блоки большой площади.

Коммерческие условия

Средневзвешенная ставка аренды в офи-
сах класса А к концу 2013 г. достигла зна-
чения 800 $/м2/год, снизившись за год на 
4%. Корректировка показателя произошла 
в значительной степени за счет изменения 
структуры предложения офисных площа-
дей, а именно увеличения в общем объ-
еме предложения класса А объектов, рас-
положенных в удаленных районах города. 
Кроме того, понижательное воздействие 
на значение показателя оказывает сокра-
щение спроса на офисные помещения 
класса А и увеличение доли вакантных 
площадей. По сравнению с концом 2012 
г. диапазон запрашиваемых ставок аренды 
на офисы класса А расширился и составля-
ет 400–1200 $/ м2/ год (ранее он составлял 
650–1 200 $/м2/год). 

Ключевые сделки по аренде и покупке офисных площадей, заключенные 
в 2013 г.

Источник: Knight Frank Research, 2014
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В свою очередь средневзвешенная за-
прашиваемая ставка аренды на офисные 
помещения класса В продемонстриро-
вала небольшой рост в пределах 2% по 
сравнению с 2012 г. и достигла значения 
492 $/ м2/ год. Стоит отметить, что в 2013 г. 
была принята новая классификация офис-
ных помещений и в общий объем предло-
жения класса B были добавлены объекты 
с высокими ставками аренды, которые ра-
нее относились к классу А. Диапазон ста-
вок аренды на офисы класса В увеличил-
ся и составляет 300–1 100 $/м2/год (ранее 
260–650 $/м2/год). 

Мы по-прежнему наблюдаем сильную 
дифференциацию арендных ставок в за-
висимости от местоположения офисного 
центра: ставки аренды на офисы класса В 
с премиальным местоположением могут 
достигать уровня показателя офисов клас-
са А, имеющих схожее местоположение, 
даже несмотря на разницу в качестве про-
екта.

Разнонаправленная динамика показателя 
ставок аренды на офисы классов А и В на-
блюдается впервые и связана как с техни-
ческой коррекцией, произошедшей ввиду 
проведенной реклассификации офисных 
центров, так и с динамикой спроса. Спрос 
на объекты класса А сокращается, в то вре-
мя как в сегменте класса B этот показатель 
довольно стабилен.

Прогноз

В 2014 г. ко вводу в эксплуатацию заявлено 
примерно 1,25 млн. м2 (из них около 430 
тыс. м2 – объекты класса А). В ситуации 

относительно невысокого спроса и отсут-
ствия предварительных договоренностей 
об аренде объекта собственник может 
увеличивать срок строительства, посколь-
ку налоговая нагрузка при сдаче объекта 
в эксплуатацию увеличивается. Таким об-
разом, объем нового предложения будет 
в определенной степени регулировать-
ся наличием платежеспособного спроса 
и реальный объем нового предложения 
может быть ниже.

В 2013 г. спрос на качественную офисную 
недвижимость был довольно умерен-
ным и его объем в 2014 г. будет во мно-
гом зависеть от экономической ситуации. 
В 2013 г. рост ВВП в России сократился до 
1,4%, согласно предварительной оценке 
Министерства экономического развития. 
В 2014 г. МЭР прогнозирует постепенное 
увеличение темпов роста ВВП до уровня 
2,5% в год. Однако мы не ожидаем повыше-
ния спроса на качественные офисные по-
мещения в 2014 г.: вероятнее всего, боль-
шинство компаний будут по-прежнему 

осторожны в части аренды и приобрете-
ния новых офисных площадей. На данный 
момент мы ожидаем, что спрос в 2014 г. 
сохранится на существующем уровне 
с тенденцией к понижению примерно на 
10%, т. е. составит около 650–700 тыс. м2.

Таким образом, объем спроса и предло-
жения будут в определенной степени сба-
лансированы и доля вакантных площадей 
продемонстрирует слабый рост (около 
2–2,5%) или останется на существующем 
уровне (около 16,2% в классе А и 11,5% 
в классе B по состоянию на конец 2013 г.).

Что касается ставок аренды, то мы ожидаем 
их снижения на 5–7% в классе А. В классе B 
они, вероятнее всего, будут скорректи-
рованы в меньшей степени (около 2–3%) 
или останутся стабильными. Однако по-
мимо рыночных факторов (баланса спроса 
и предложения и динамики доли вакантных 
площадей) значение арендных ставок будет 
находиться под влиянием курса рубля по 
отношению к доллару. Поскольку большин-
ство собственников качественных офис-
ных объектов номинируют ставку аренды 
в долларах США, дальнейшее ослабление 
рубля приведет к корректировке ставок.

Кроме того, влияние на величину базовой 
ставки аренды окажут и изменения, про-
изошедшие в налоговом законодатель-
стве, вступившем в силу с января 2014 г. 
Теперь, согласно ФЗ№307 от 2 ноября 
2013 г. «О внесении изменений в статью 12 
части первой и главу 30 части второй На-
логового кодекса Российской Федерации», 
налог на недвижимое имущество будет 
рассчитываться исходя не из балансовой, 
а из кадастровой стоимости объекта. Это 
может увеличить налоговую нагрузку на 
собственников объектов офисной и тор-
говой недвижимости в несколько раз. Как 
правило, налог на имущество учтен в экс-
плуатационных расходах, поэтому его уве-
личение приведет к повышению их вели-
чины. В условиях достаточно умеренного 
спроса это может привести к снижению 
базовой величины ставки аренды в пользу 
увеличения эксплуатационных расходов.

тыс. м2 %
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Доля вакантных площадей, класс А

В 2014 г. запланированный объем ввода в эксплуатацию, вероятнее всего, 
превысит объем поглощения и доля вакантных площадей несколько 
вырастет 

Источник: Knight Frank Research, 2014
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